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No dia dezesseis de maio de dois mil e vinte e quatro, as dezoito horas e trinta minutos, no
Auditério do SESI SENAI, localizado na Rua Ephifanio Pontin, 985, Vila Nova, Aracruz-ES, foi
realizada a Audiéncia Publica. O evento foi conduzido presencialmente e transmitido pela
plataforma YouTube ( https://www.youtube.com/watch?v=0wyhCxhj5X8 ), tendo como objetivo a
apresentagao do Projeto de Lei Complementar dos Condominios de Lotes Rurais. A mestre de
cerimOnia, Vanessa Pontin, da Secretaria de Comunicagao, deu inicio a Audiéncia, registrou-se a
presencga do presidente da Camara Municipal, Sr. Alexandre Manhaes, dos Vereadores Etienne
Coutinho Musso, Roberto Rangel e Adriana Guimaraes, além da Secretaria de Desenvolvimento
Urbano, Laryssa Baroni e a populagdo que se fez presente. A mestra de cerimdnia saldou os
presentes, fez uma breve introdugdo do tema. Em seguida, passou a palavra para a Secretaria
Laryssa que iniciou sua apresentacdo delineando as normas estabelecidas pelo Decreto
43.876/2023 para a realizagdo da Audiéncia Publica, conforme detalhado nos slides em anexo.
Apos inicia apresentagdao do projeto de lei. Explicando os objetivos, e quem sao os atores
envolvidos. Ela relatou que a Consulta Publica ficou disponivel por 10 dias no site da PMA, onde
tivemos 60 participacdes. Continuando a apresentacao ela explica que trouxe nos slides os
pontos principais referente a PL e os que foram mais questionados na Consulta Publica. Os
aspectos apresentados foram: art.3- Responsabilidades, art.4 — Vedacgdes, art. 6 a 11 —
Requisitos urbanisticos, art. 12 aos 15 — Dos projetos e procedimentos para aprovacgéao, art. 16 a
17 - Transformacgdo da zona e da anuéncia do INCRA, art. 18 a 21 - Alvara de licenca para
implantacao e conclusao das obras de infraestrutura, art. 22 a 25 - Alienagao e da convengao de
condominio, art. 26 a 30 - Sancgdes relativas as infragcbes das normas para implantacdo de
condominio de lotes na zona de urbanizagio especifica — ZUE, art. 31- Tributacdo e finalizando
os slides com o art. 32- Regularizagdo de condominios implantados antes da vigéncia da lei.
Concluindo a apresentacdo a secretaria destaca a importancia da participacado de todos, abrindo
para as perguntas, que podem ser feitas tando por escrito como faladas, em blocos de quatro
perguntas e respostas. A Vereadora Adriana Guimaraes manifesta-se dizendo que a minuta nao
foi recebida ainda na cAmara de vereadores, onde |a eles analisardo e poderao fazer mudancas e
indicar as emendas. E que ha alguns pontos que ela ndo concorda e que serdo discutidos junto
aos demais vereadores assim que o PL for enviado para Camara, e pede licenga para se retirar.
Em resposta a Secretaria Laryssa agradece a presenga da vereadora e dos demais vereadores
presentes, e destaca a importancia da participacao deles neste momento de discusséao visto que
tudo que acontece na Audiéncia sera relatado no processo administrativo. Marisa Giacomim
mencionou sua participagdo na Consulta Publica sobre onde fez varias observagdes sobre os
artigos da proposta, baseando-se em seu conhecimento das leis federais pertinentes, como a Lei
6766 de Parcelamento do Solo e a Lei de Condominios. Ela expressou sua preocupagao com a
combinagcdo dessas leis, destacando algumas inovagdes introduzidas pelo municipio que
considera prejudiciais aos empreendedores. Especificamente, Marisa mencionou o Artigo 27, que
prevé multas para os empreendedores em caso de atraso ou falta de registro do projeto
urbanistico, conforme o Artigo 15 da lei em questdo. Ela argumentou que tais penalidades séo
excessivas e desnecessarias, especialmente porque a Lei Federal de Parcelamento do Solo ndo
prevé essas sangdes. Marisa explicou que, segundo a lei federal, os empreendedores tém um
prazo de 180 dias apds a aprovagao do decreto pelo prefeito para registrar o parcelamento do
solo urbano. Se nao o fizerem dentro desse prazo, o decreto perde sua validade, prejudicando o
empreendedor, que € entdo obrigado a recomecar todo o processo de aprovagao. Ela enfatizou
que as multas previstas pela lei federal se aplicam especificamente ao empreendedor, ndo ao
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municipio. Marisa questionou a razoabilidade dessas exigéncias municipais, mencionando casos
em que empreendimentos aprovados se tornaram inviaveis devido a mudancas econdémicas,
deixando os empreendedores numa situacao dificil. Além disso, ela ressaltou o investimento
significativo feito pelos empreendedores em engenheiros, arquitetos e outros profissionais para
obter a aprovagéo do projeto. Marisa argumentou que penalizar esses empreendedores por ndo
registrarem o decreto de parcelamento do solo seria injusto e poderia afastar potenciais
investidores do municipio de Aracruz. Concluindo, Marisa expressou o desejo de que o poder
executivo revisse essas questdes, destacando o impacto negativo que poderiam ter no
desenvolvimento econdmico local. A segunda manifestacao é da Paula Cristiane, advogada, traz
uma questao sobre a legislagdo federal que proibe o parcelamento de terrenos urbanos, glebas
urbanas e rurais, mas com excegodes previstas. Ela destaca que ha interesses sociais envolvidos,
como a necessidade de infraestrutura em areas que, embora ainda sejam consideradas rurais no
papel, tornaram-se urbanas de fato devido ao crescimento da cidade. A pergunta central é se
permitir a criacdo de "bolhas urbanas" em areas rurais, que posteriormente seriam absorvidas
pela legislagdo urbana, ndo seria uma forma de contornar as exceg¢des da legislagado, que ja
visam regularizar situagdes pre-existentes, como casos de areas invadidas que necessitam de
regulamentagdo. O vereador Roberto Rangel, aborda uma questdo recorrente relacionada a
coleta de lixo, destacando que a responsabilidade pela destinagéo final € do condominio, mas
também menciona que é o poder publico quem determina o local para essa destinagao, conforme
descrito no texto da PL. Ele expressa o desejo de esclarecer esse processo para os presentes,
questionando se a escolha do poder publico poderia surpreender no futuro ou se seria algo
préximo ao préoprio condominio. Quarta manifestacao é do Sr. Marcelo Pereira da Costa, que
levanta uma questao sobre regularizacdo de propriedades. Ele menciona um caso em que uma
pessoa adquire um terreno de 20.000 m?, o divide e registra em cartério, emitindo escrituras para
cada proprietario dos 5000 m? correspondentes. Todos os impostos municipais, estaduais e
federais sdo pagos. No entanto, a prefeitura declara o terreno como irregular e exige ajustes.
Marcelo questiona o motivo dessa irregularidade, considerando que todos os procedimentos
foram realizados dentro da legalidade. A Secretaria Laryssa comeca a responder o primeiro bloco
de manifestagbes. Em resposta a pergunta da Marisa, a secretaria destacou que avaliara as
consideracdes apresentadas. E importante ressaltar que ndo ha intencdo de afastar os
empreendedores do municipio; pelo contrario, buscamos atrair novos empreendimentos. Nosso
objetivo é promover o surgimento de empreendimentos para a cidade. Em relagdo a colocagao
Paula, a secretaria resume conforme o seu entendimento pois achou confuso a pergunta, e pediu
que a Paula complementasse a pergunta, a preocupac¢do é se com essa lei a gente ndo esta
criando novas ocupagdes que em algum momento serdo absorvidos pelo perimetro urbano e
como essa expansao se comportara no futuro. Afirma que € um risco que o municipio de Aracruz
corre, onde percebe-se claramente que a maioria dos empreendimentos s&o irregulares e que
podem ser passivos de regularizacdo por essa lei. Laryssa destaca que, simultaneamente a
discusséao sobre o projeto de lei de condominio de lotes rurais, a Secretaria de Desenvolvimento
Urbano esta conduzindo estudos para a ampliacdo do Perimetro Urbano. Isso se deve a
constatacdo de que a mancha urbana atual de Aracruz esta bastante compactada em relagéao ao
potencial do municipio. Ha poucas areas disponiveis dentro do perimetro urbano capazes de
receber novos empreendimentos urbanos, o que é uma realidade n&o apenas local, mas comum
em todo o pais. Muitas das ocupagdes existentes sao resultado da impossibilidade dos
moradores de residirem dentro da area urbana, um fenémeno histérico observado ndo s6 em
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Aracruz, mas em varias cidades brasileiras. Nesse sentido, paralelamente, estdo sendo
realizados estudos para expandir o perimetro urbano, dentro das possibilidades existentes. O
objetivo € identificar zonas propicias para a expansado da cidade e integra-las ao perimetro
urbano, oferecendo novas oportunidades de desenvolvimento. E importante salientar que no
contexto do planejamento urbano, o futuro esta sempre proximo; por isso, ja estamos elaborando
ferramentas para revisar o plano diretor municipal. Isso permitira uma abordagem mais
abrangente na gestdo do crescimento urbano, visando minimizar situagcbes como a falta de
espaco para novos empreendimentos. Paula Cristiane se manifesta com uma pergunta
complementar que seria a seguinte: ndo seria mais viavel elaborar uma legislagdo que amplie a
area urbana, absorvendo as zonas rurais ja existentes e transformando-as em urbanas, em vez
de criar a possibilidade de lotear areas urbanas? Eu considero o termo "loteamento"
tecnicamente impreciso, embora a lei de 62 preveja o loteamento rural, atualmente, acredito que
criar oportunidades para ocupar areas vazias, para entido integra-las a mancha urbana, poderia
ser mais adequado. N&o seria mais légico expandir essa mancha urbana do que buscar solugdes
paliativas que, em minha visdo, poderiam ser equivocadas? Isso ndo seria uma maneira de
buscar excegdes na lei federal de forma improvisada, em vez de criar uma legislagao que
efetivamente amplie a area urbana do municipio, considerando que nossa area urbana ja esta
bastante consolidada? Resposta da Secretaria Laryssa: Idealmente, ndo podemos negar que o
caminho ideal seria esse. No entanto, no poder publico, muitas vezes precisamos trocar a roda
do carro enquanto o carro esta em movimento, sem esquecer que outros eventos estdo
ocorrendo na cidade. Portanto, embora idealmente eu tivesse que lidar com isso dessa maneira,
a realidade nos impde a necessidade de regulamentar essa situagdo em Aracruz neste momento.
Nossa proposta € trazer isso para discussao, mas nao estamos ignorando outras demandas e
discussdes. Esses assuntos também estdo sendo tratados, e em breve poderemos convocar
outra audiéncia publica para discuti-los. A Secretaria respondeu a pergunta do vereador Roberto
Rangel sobre a destinacao final do lixo que sera produzido. Na legislacao, foi proposto que a
destinagéo final seja de responsabilidade deles e ocorra de acordo com a determinagdo da
politica de residuos, seja em aterros ou pontos especificos, dependendo da localizagdo. O
municipio pode determinar o local para onde ha uma rota regular de coleta de lixo, seja proximo
ou distante. Se nédo houver essa rota regular, o condominio pode destinar o lixo a algum lugar
licenciado especifico, dependendo do projeto. No entanto, para questdes mais detalhadas que
envolvam outras secretarias, seria necessario um prazo para fornecer uma resposta adequada. A
lei prevé essa flexibilidade, pois, se 0 empreendimento estiver proximo a uma rota regular de
coleta, ndo ha motivo para ndo poder despejar em determinado local, desde que o volume seja
compativel. Sera realizada uma analise mais detalhada, considerando também o tamanho do
empreendimento, podendo ser necessario encaminha-lo para outro local, se necessario.
Continuando a Secretaria responde a pergunta do Marcelo: € uma duvida muito comum que
todos os dias encontramos na secretaria e que precisamos esclarecer um pouco. Ele questiona
por que, se ele tem uma escritura com o nhome de todos, seu loteamento é irregular. Entéo, a
principio, precisamos diferenciar o direito de propriedade, o direito de construir e o direito de
ocupacao. Nossa legislagdo permite que adquiramos areas em condominio, ou seja, podemos
comprar qualquer coisa juntos, se assim decidirmos. Quando levamos isso ao registro, o
registrador coloca o nome de todos que compraram. Em relagao a propriedade daquela gleba
como um todo, essa escritura indica que todos sao proprietarios dela, e isso é regido por uma
legislagao especifica. Outra questao é dividir essa porgao de terra. Ai entram outras leis, como a
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lei federal de parcelamento do solo ou a legislagdo que cuida da area rural, entre outras. Tanto a
lei federal quanto a do municipio, através do plano diretor, estabelecem que nao podemos
parcelar ou dividir em lotes areas rurais menores do que o estabelecido para aquela regiao.
Quando vocé tem uma terra comum e todos sao proprietarios, ndo ha problema algum. Porém,
quando comegamos a dividir, abrir vias, isso caracteriza um parcelamento, e a lei estabelece que
s6 pode ser feito em lotes menores de acordo com o plano diretor, dentro da area urbana. Entao,
quando construimos muros, casas, a legislagdo nos alerta que estamos cometendo uma
irregularidade. O fiscal notifica, ha varias questdes a serem consideradas. A propriedade em si
nao tem problema; o problema esta no uso que é dado a ela. Assim, passamos de uma situacao
regular para uma irregular. E importante registrar que as vezes temos uma escritura com o nome
de varias pessoas para uma area comum em condominio, o que esta correto. Porém, quando
vamos utilizar esse espago, precisamos observar outras regras, e € nessa observancia que, na
maioria das vezes, a situacao se torna irregular. Em seguida o Sr. Marcelo pergunta novamente:
Quando vocé mencionou o exemplo desse ambiente, suponhamos que ele tenha 100m? e 5
proprietarios registrados para os 100m? no documento. Mas, entao, suponhamos que tenham
sido divididos em parcelas de 20m? para cada um dos 5 proprietarios. Esse documento indicando
20m? para cada um é irregular? E se for irregular, por que a prefeitura, ao se deparar com essa
situacado, ndo impede que prossiga, para que o proprietario ndo enfrente problemas no futuro?
Laryssa responde: Nesse caso, € uma questao conceitual. Vocé pode ter esses 20m? registrados
para vocé, mas ndo pode utiliza-los da forma que desejar. E necessario atentar para outras
legislacbes que proibem essa ocupagdao com areas menores, como o plano diretor, que
estabelece limitacbes para o uso em relacdo a propriedade. Quanto a atuagdo do municipio, a
fiscalizacao ocorre sim. Atualmente, temos diversos loteamentos irregulares que ja foram
notificados, alguns estdao embargados e outros judicializados. O Ministério Publico também nos
cobra bastante. Portanto, o municipio atua na maioria das vezes logo no inicio, pois sabemos
que, ao serem informados, muitos proprietarios ficam cientes e optam por parar ou esperar. E o
municipio tem atuado com notificagdes, entre outras medidas, porque somos cobrados pelo
Ministério Publico, que é o 6rgao de controle. Dando inicio ao segundo bloco de
manifestagdbescom a pergunta da Maria da Penha Giacomin: solicita mais esclarecimento sobre
o artigo 4°, paragrafo 9, da PL que trata sobre a vedagao de implantagdo de condominios de
lotes rurais na zona de amortecimento e o impedimento do fracionamento nessa area. Em
seguida o Sr. Vitor Soela pergunta sobre o processo de compensagdo na area da zona de
amortecimento, comenta que o Cédigo Ambiental menciona a necessidade de compensacgao
minima de 5% para empreendimentos nessas areas e em outras. Segue a pergunta do Fabiano:
Quando discutimos a ocupacdo de espacos na zona rural, especialmente em areas préoximas a
mananciais, corpos d'agua, represas, rios e nascentes, estou considerando uma area rural tipica,
onde & comum encontrar represas, rios e nascentes. Se eu dividir um terreno de 2 hectares,
entendo que dentro desses 2 hectares nao posso ter esses elementos, certo? Minha pergunta é:
se eu tiver esses elementos, posso construir em até 30% da area, conforme indicado, enquanto
os outros 70% podem ser mantidos como mata ou vegetagao nativa. Além disso, na parte inferior
esta escrito que, em areas florestadas ou reflorestadas sem a devida autorizacdo do 6rgao
competente, ndo conhe¢o nenhuma legislagdo que exija licenciamento para o plantio de
vegetacdo nativa. Se um produtor quis recuperar uma area ha 20 ou 10 anos plantando
vegetacao nativa, hoje ele nao pode parcelar essa area? Essa questao técnica me deixou com
muitas duvidas ao analisar essas informagdes. Segue a manifestagdo do Sr. Marco Antonio
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Giacomin: Precisamos encontrar uma solugdo para as pessoas que adquiriram propriedades
situadas em zona de amortecimento. Muitas vezes, essas areas estdo sendo utilizadas para
construcao de galpbes e outros empreendimentos, enquanto a construgdo de residéncias, que
contribuiria para a conservagao ambiental, € considerada irregular e nao é permitida. Onde esta o
maior prejuizo para o meio ambiente? Uma residéncia que respeita o meio ambiente ou um
empreendimento que devasta a area, derrubando arvores e modificando o terreno? E irénico que
empreendimentos sejam liberados na zona de amortecimento, enquanto uma residéncia que
respeita 0 meio ambiente seja considerada irregular. Precisamos encontrar uma solugdo para
essas pessoas que ja possuem suas propriedades, para que n&o percam tudo o que
conquistaram com tanto esforco, trabalho duro e pagamento de impostos. E preciso analisar essa
situacdo com cuidado, pois todos estdo aflitos, confusos e com medo de perder o que
conquistaram. Minha sugestao € que busquemos a melhor saida possivel para todos.Secretaria
Laryssa informa que todas as perguntas relacionadas a zona de amortecimento do parque do
Aricanga serdo respondidas juntas, inclusive as perguntas escritas. Larryssa responde a
pergunta do Fabiano: Com relagdo ao inciso terceiro do artigo 4°, temos uma excecao que é
salva em conformidade com a legislagdo ambiental. Havendo compatibilidade com a legislagao
ambiental, essa andlise sera submetida ao meio ambiente. Se ndo houver impedimento,
entendemos que é possivel dentro do respeito a lei. Com relagao ao inciso 5, acho pertinente e
relevante. Sera anotado para revisarmos, especificamente em relagdo as areas florestadas e
reflorestadas. Em relagao as zonas de amortecimento do parque, precisamos ter cuidado, pois ha
um plano de manejo especifico. Devemos fazer a legislacao compatibilizando as demais regras ja
existentes dentro do municipio. Hoje, o plano de manejo do parque & monitorado pelo 6rgao
gestor vinculado a Secretaria de Meio Ambiente, ndo a Secretaria de Desenvolvimento Urbano.
O plano de manejo do parque ndo permite a conversdo da area rural para urbana, o que é
incompativel com nossa proposta de transformar essa zona. Entdo, ha incompatibilidades em
relagdo a isso. Sabemos que ha alguns loteamentos irregulares na area, alguns notificados e até
judicializados. Essa demanda foi muito presente na Consulta Publica, cerca de 30% das 60
contribuicbes focaram na questdo das zonas de amortecimento do parque.Tecnicamente, essas
questdes da legislagdo ambiental trazem impedimentos e tornam a legislagdo urbanistica
incompativel com a legislagdo ambiental. Estd anotado, e vamos discutir isso junto com a
Secretaria de Meio Ambiente para encontrar um caminho. Nao posso afirmar que sim ou que
ndo, mas concordo que precisamos pensar em solugdes que protejam o meio ambiente, pois a
zona de amortecimento do parque existe por uma razdo, tem uma relevancia ambiental e
estrutural. Se ela existe, é porque tem uma fungao. Entendo as colocagdes de todos, e vamos ter
essa conversa com o meio ambiente. A Secretaria registra que a resposta do José Augusto, que
esta acompanhando pelo YouTube, ja foi respondida. Antes de prosseguirmos, ha trés perguntas
que precisamos abordar. Resumidamente, elas indagam sobre a situacdo dos loteamentos ja
consolidados. Gostaria também de diferenciar nossa lei e a proposta que estamos apresentando
das formas de regularizagéo. Sei que alguns enfrentam impedimentos, como a discussao sobre a
zona de amortecimento do parque. Este € um caso, enquanto existem outros que podem se
adequar a legislacao que estamos propondo, como a instituicdo de condominios. Além disso, ha
loteamentos irregulares que ndo se enquadram nessas caracteristicas devido a lotes menores ou
a um tempo de ocupacao diferente. Para estes casos, existem outros instrumentos de
regularizagdo, como a lei de regularizacdo fundiaria. No entanto, a analise dos loteamentos
consolidados deve ser feita caso a caso, para determinar qual legislagdo se aplica. Estamos
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introduzindo uma nova possibilidade de regularizagéo, alguns podem ser regularizados por essa
legislacao especifica, outros pela lei de regularizagao fundiaria, e ha casos em que nao sera
possivel regularizar. Precisamos considerar outras abordagens para essas situagdes. Com a
mudanga e ampliagdo do perimetro urbano, surgem outras possibilidades de regularizagéo.
Portanto, em relagado aos loteamentos ja consolidados sob esta legislacdo especifica, estamos
oferecendo uma alternativa de regularizagdo. Quanto a pergunta sobre se determinado
empreendimento ou loteamento podera ser regularizado, isso sé pode ser respondido com uma
analise técnica detalhada. Durante a audiéncia publica, ndo podemos dar uma resposta definitiva.
Estamos disponiveis para discutir e explicar esses processos quando necessario. Mariza
Geacomin expde sua preocupacao: A questdo das areas consolidadas abordada no artigo 32 do
projeto de lei é central. Ele propde a instituicdo de uma humanizagcdo urbana para viabilizar a
regularizagéo de areas de condominios de lotes anteriores a essa lei. Em Aracruz, enfrentamos
duas situagdes distintas: temos areas consolidadas localizadas nas zonas de amortecimento do
Parque Municipal do Aricanga, o que representa um grande desafio, e também temos areas
consolidadas espalhadas por todo o municipio. O Aricanga € Unico por apresentar problemas
com chacaras, enquanto existem diversas areas similares distribuidas pela regido. A
preocupagado central, como meu colega Dr. Marcos Geacomin mencionou, € nds, como
advogados, sabemos bem, é que algumas dessas areas estao envolvidas em processos judiciais.
O municipio de Aracruz é réu em uma acao civil publica, movida tanto por adquirentes contra
vendedores quanto pelo Ministério Publico contra adquirentes e o préprio municipio. Nossa
preocupagao, como advogados dos adquirentes, é que esta lei, embora excelente para orientar
futuros empreendimentos em areas de chacaras, ndo oferece uma solucido para as questbes
envolvendo areas judicializadas. O artigo 32 ndo aborda esses casos, pois se limita ao
cumprimento das obrigagdes estabelecidas na lei. O Dr. Marques e eu estamos preocupados
com o fato de que a lei ndo oferece uma solugdo para resolver essas areas consolidadas que
estdo envolvidas em litigios, especialmente considerando que o proprio municipio de Aracruz é
parte em um desses processos judiciais. Gostaria de ouvir sugestbes a esse respeito. Pergunta
do Igor: Gostaria de entender como funciona a tributagao para os produtores rurais que residem
em distritos urbanos. Recebem eles o tributo municipal, mesmo sendo considerados como
rurais? Estou pensando nisso porque muitos desses produtores tém terrenos irregulares. Como
seria o desenvolvimento implantado nesses locais para essas pessoas? O vereador Roberto
Rangel faz uma perguntareferente ao artigo 31 que trata da instituigdo do Imposto sobre a
Propriedade Territorial Urbana (IPTU) para venda. Qual sera o critério para essa cobranca? Sera
utilizada uma planta genérica para a area urbana, similar ao modelo atual do IPTU? Afinal, o
IPTU ja é aplicado para a area urbana, entdo a cobranga seguird o mesmo padrdo a partir de
uma planta genérica? O sr. Fabio Barcelos Pimentel mencionou ser incorporador, e viu a
possibilidade de criagdo de areas, chacaras ou de loteamento rural. Relatou que imaginou a
possibilidade de ser criado melhores termos e/ou condi¢des financeiras para que as pessoas que
queiram investir ou residir em locais mais afastado da cidade pudessem adquirir seu lote. Uma
vez que, o valor de aquisicdo de um terreno rural para o urbano € um pouco mais acessivel.
Mencionou ter observado que as condigdes que estdo sendo implementadas nessa lei, vai tornar
o custo do loteamento elevado. Quando limita que o imdével ndo pode ter menos de 1800m?2.
Outro ponto abordado foi que o proprietario sera obrigado ter um funcionario para poder manter o
lote em boas condi¢des. E ao contratar esse caseiro, ele ndo podera residir no lote por ser
unifamiliar. Também n&o sera possivel dividir o lote e nem construir um galpao para criagdo de
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aves. Quanto ao IPTU, o sr. Fabio questionou qual é a contrapartida do IPTU que sera pago
nesse loteamento que € de zona rural, se nem o lixo vai ser coletado. Por fim, ressaltou ter
muitas restricdes no Projeto de Lei. A sra. Paula verbalizou que essa lei ndo vai conseguir
abranger todos os casos ja consolidados no municipio. E que o objetivo dessa lei justamente é
atender o maximo possivel dos casos ja consolidados, melhorar a infraestrutura e a regularizagao
fundiaria, que propicia o crescimento econdémico e social que o municipio esta tendo. Ressaltou
que entende que o municipio esta crescendo de forma irregular, e que deveria estudar esses
casos ja consolidados caso a caso. Bem como as possibilidades que virdo com o crescimento
econdmico, para ai sim propor essa legislagdo ja com artigos e topicos abrangendo todas as
areas nao consolidadas e suas possibilidades. Destacou que a finalidade dessa lei deveria
justamente ser isso, regularizar todas as areas ja consolidadas, inclusive as que tem dificuldade
que essa lei vai abranger. Pergunta: Outro questionamento foi referente ao valor do IPTU, uma
vez que um lote de 200 m? é em torno de R$400/R$500. Qual valor sera cobrado em uma area
rural? A Secretaria informou que o momento é de ouvir a populagéo, pois muitas questbes sao
pertinentes. E que o condominio de lotes nao sera tratado como um empreendimento da area
urbana. Sao varias questdes que sao exigidas no perimetro urbano, ndo sendo exigidos para
esse local a pavimentagdo e a complexidade de alguns projetos. E que essa preocupagao foi
levantada na discussao do Conselho do Plano Diretor. E respondendo ao questionamento da sra.
Paula, a lei tem uma finalidade de regulamentar o condominios de lotes rurais. E a regularizagao
faz parte dessa legislacao, mas ela ndo é a finalidade da Lei. A finalidade da Lei é estabelecer
regras para esse condominio. O conselho teve esse olhar, e essa preocupagdo quanto ao
exercicio da infraestrutura, e teve uma analise econémica. Informou que levara em consideragao
a fala da sra. Paula, quanto aos empreendimentos e sua viabilidade. Quanto a questado do IPTU,
conceitualmente é feito como se fosse uma transformagdao da area de rural para urbana. E
quando transforma essa area é passivo de incidir o IPTU. Porém, a gente tem que lembrar que o
IPTU s6 vai ser cobrado se tiver algum dos servigos que chegarem naquele local. Ressaltou que
o Cadigo Tributario € que regulamenta. Sendo possivel identificar quais sdo esses requisitos que
tem que ser preenchido para ter a incidéncia. Pois a lei s6 permite a cobranga. Quanto a questao
em relacao ao IPTU, ressaltou que ao criar forma de cobrancga, precisa de uma complementacgao
da legislagdo. Ha uma zona que € chamada de zona venal, e para essa area tem que se
observar as caracteristicas local dentre outros. A Secretaria Laryssa, lembrou sobre o tempo das
perguntas e a duragéo da Audiéncia. Ressaltou que se ficar duvidas e mais questionamentos,
ainda tem 10 (dez) dias apds a audiéncia publica para receber essas contribuicbes. E passados
esses 10 (dez) dias se ainda tiver demanda, € possivel procurar a Secretaria de Desenvolvimento
Urbano SEMDUR. A Secretaria observou que alguns colegas estavam se retirando, e agradeceu
a participacado de todos. Informou que a audiéncia € para colocarem a opinidao e nao ficarem
constrangidos em opinar. Mencionou ser um espaco de didlogo, onde € colocado o ponto de vista
da populacédo. E isso € um exercicio da cidadania. O sr. Mateus Rampinellli falou em nome de
alguns incorporadores. Mencionou que a familia trabalha com incorporagdo de loteamentos, e
que a preocupagdo que teve refere-se ao artigo 3°. Que a responsabilidade é total do
Empreendedor, ou seja, de quem for fazer a regulamentacao. Ressaltou que o langamento de um
lote em Aracruz tem o valor de R$ 750m?, mas que ja é falado um valor de R$150.000 em lotes
de 200m? na regido do cupido. E sua preocupacgao é o custo de um empreendimento urbano, por
ser muito caro por conta de toda a infraestrutura e licenciamentos. E com essa regulamentacao
que esta no artigo 3°, esses condominios rurais ndo vao ser tdo acessiveis financeiramente
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assim. Destacou que como empreendedor, hoje as coisas ndo estdo baratas e a infraestrutura
esta muito caro. O Sr. Alexandre, Vereador e Presidente da Camara, fez algumas consideracdes
sobre multas e IPTU. Relatando que esse assunto € o menos trabalhado nesse momento. Que a
maior preocupagao que tem € a regularizagédo. Foi observado e solicitado a Secretaria Laryssa,
para levar para sua equipe, pois tem muita exigéncia para uma area rural. Que ao implantar um
loteamento Urbano numa area rural com tantas exigéncias e que ja foi falado que vai ficar
incompativel e completamente inviavel. Ressaltou que tem uma lei aprovada, mas a inviabilidade
ja esta na propria aprovagao. Mencionou ainda que a maioria dos grandes empreendimentos que
tem no litoral e os condominios de luxo em S&do Paulo, ndo tem cobranga de projeto urbano,
enquanto aqui as areas rurais sao submetidas a exigéncias completamente absurdas,
inviabilizando o desenvolvimento. Por exemplo na area de expansao, no entorno da acao, foi
liberado um empreendimento, e cita o nome “Pimacol”. Existem loteamentos proximos com
arvores plantadas e bem cuidadas, mas sao submetidos a um rigor excessivo da lei. Houve até
uma denuncia sobre isso, embora ndo tenha visto nenhuma placa de embargo. O rigor da
fiscalizacao varia muito, e precisamos de uma legislagdo mais sustentavel, adaptada as
necessidades reais. Cita outro empreendimento no mangue de Santa Rosa, e verbalizaque o
rigor da lei deve ser para todos. E que este projeto de lei seja sustentavel, cobrando uma area de
1800m sendo que o proprietario possui uma area de 1000m, como sera revertido essa area para
1800m, é necessario dar possibilidade para regularizar os terrenos existentes. O IPTU é uma
questdo que pode ser discutida posteriormente, o importante é garantir que o projeto seja
acessivel para os residentes. Devemos considerar que muitas pessoas querem desfrutar de suas
propriedades nos finais de semana ou durante a aposentadoria. E essencial levar essas
preocupacdes para a secretaria, pois ha diversos projetos que solicitam até mesmo tratamento
de esgoto, o que € muito caro. O sr. Moisés, morador de Aracruz ha 15 anos, informou que reside
atualmente no Condominio Morada Parque que era um condominio de lote em uma area rural, e
hoje é uma area urbana. Mencionou que pagava a taxa do lixo, mas que nao tinha esse servigo
na localidade. Que recentemente foi colocado o servico de recolhimento de lixo. Que antes era
de obrigacdo do morador esse descarte. Fez a seguinte questdo: se em seu bairro que € um
bairro ja consolidado dentro de Aracruz, e mesmo sendo pago o IPTU ndo esta tendo o servigo
adequado, imagine os outros bairros em condominios de lotes rurais que estdo para serem
implementados. A Prefeitura teria que dar uma atengcdo melhor para depois implementar outros
condominios de lotes rurais. Nao adianta vocé ter um bairro com 30% e 40% de ocupacgao e nao
ter um servico adequado de limpeza e infraestrutura por parte da Prefeitura.A Secretaria
respondeu o Sr. Moisés, informando que quanto a infraestrutura, o minimo tem que ser cobrado
pelo Municipio. Que ndo pode aprovar o empreendimento sem o minimo de infraestrutura. A
Secretaria deu dois exemplos: hoje para aprovagdo de um loteamento dentro do perimetro
urbano, todas as vias tem que ser pavimentadas e isso n&o esta previsto nesse Projeto de Lei.
Todo loteamento tem que ser entregue com calgadas, e isso ndo € previsto nesse no
condominio rural. Ressaltou que esses aspectos que sao de infraestrutura urbana. Outra questao
que foi levantada em relagéo a esse movimento de expulsdo das pessoas de lotes regulares para
areas tidas como regulares por conta do valor da terra, valor do lote, esse € um desafio mas que
muitos outros municipios tem passado também. Nao tem uma solugao unica, facil e rapida da
gente controlar ou tentar segurar essa dinamica econdmica da cidade. E uma situagdo
complicada onde se cria um éxodo da area urbana pra area rural, € o pre¢o da terra acaba sendo
mais em conta pela auséncia de infraestrutura. Quando for pensar na revisao do Plano Diretor,
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devemos pensar na nossa cidade, como oportunizar areas para serem empreendidas que
possam atender essa demanda da populacdo que ndo consegue alcangar um lote, um
apartamento ou uma casa. Ressaltou que dentro do Plano Diretor tem que trabalhar instrumentos
para trabalhar melhor essa expansao da cidade. Proporcionando mais areas para ver como que
esse mercado se comporta, e no sentido de alcancgar esse objetivo que é poder ofertar moradia
para a populagcdo mais acessivel. Ressaltou que embora o projeto vem com uma demanda e
entendemos essa questdo da regularizacdo é importante e crucial. E um ponto que a gente tem
que olhar com atencdo. A Vereadora Etienne questionou se seria possivel diminuir esse
tamanho de 1800m para 1000m ou 1200m. Por que as vezes a pessoa hao tem condicdes, mas
ela quer adquirir o lote. Podendo ser uma indicag&o para inserir na Minuta de Lei. Para diminuir o
tamanho dessa area. O sr. Marcelo pontuou que a maior indagagéo é das pessoas que ja
adquiriram o imdvel, alguns de 1000m?. Ressaltou que gostaria de saber se ha algum estudo ja
sendo feito e se ha uma resposta, um prazo e se € um termo definido para maior parte das
pessoas. Secretaria Laryssa responde: Nao consegui entender completamente a pergunta do sr.
Marcelo, mas, resumindo, entendi que ele gostaria de saber se a prefeitura esta conduzindo
estudos para regularizar essas areas e se as areas menores ja foram vendidas, considerando
que estao ocupadas e consolidadas. Vamos abordar isso. Estamos considerando a possibilidade
de implementar novos empreendimentos, o que, pessoalmente, acredito que ndo entra em
conflito com as questdes existentes. Estamos oferecendo uma abertura para novos tipos de
empreendimentos no municipio, mas isso demandara uma estrutura de servicos adequada. No
entanto, acho que isso foge um pouco do tema de nossa reunido hoje. Como combinado
anteriormente, podemos discutir especificamente sobre condominios de lotes em outra ocasiao, e
isso pode levar a discussbes envolvendo outras secretarias. A Secretaria agradeceu a
participacdo de todos presentes, e mencionou que o debate contribui muito na formulagdo das
politicas publicas. Que varios questionamentos foram levantados e que as divergéncias fazem
parte do processo democratico. Reforcou que a partir da audiéncia de hoje, tem 10 dias de
contribuicdo. Que os participantes fiquem a vontade, que sera analisada todas as falas e
consideragbes na medida do que for possivel ser absorvido a um Projeto de Lei. E
posteriormente o projeto sera encaminhado a Camara de Vereadores. E ai como foi dito pela
Vereadora Adriana, que estava aqui em um momento de discussédo, a Camara tem um papel
fundamental na analise desse projeto. E tenho certeza que os vereadores irdo olhar com muito
carinho e atencdo. Por ja estarem aqui presentes, reconhecem sua participacdo, e dada a
importancia desse Projeto de Lei. Por fim, a Secretaria agradece a participacao de todos. Bem
como agradeceu também formalmente ao SESI/SENAI por emprestar o auditorio, com toda
infraestrutura que possibilitou também fazer essa transmissédo da audiéncia ao vivo. A Secretaria
agradeceu mais uma vez e deu por encerrada a audiéncia publica.



